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Gatzlaff， Green and Ling 1998， Shiling， Sir 借地人の品質に対する負の投資を別に考えた
mans and Dombrow 1991)。すなわち、借家 場合はどうだろうか。自分自身が居住し続ける
の品質は持ち家の品質に比べて悪くなることが 場合の利益の増大は、日々の活動を過剰な方向


























































いる。分析では、 老朽度のデ ター を住宅の品質
を表す変数と して、プロビッ トモデルの被説明
変数として用いているへその際、平成10年度
















































2 終戦時~ S25 S26~ S35 
3 S26~S35 S36~ S45 
4 S36~ S45 S46~ S55 
5 S46~ S50 S5治~S60
6 S51 ~ S55 S61~H 2 
7 S56~ S60 H3~H7 
8 S61~H 2 H 8 ~H10 
9 H3~H5 H11 
10 H6 H12 
11 H7 H13 
12 H8 H14 
13 H9 H15 
14 HlO 
木 造


































5.31 12.67 6.78 15.77 
2.24 4.61 4.10 6.78 
5.45 7.68 12.04 12.69 
13.55 12.90 23.85 19.57 
13.62 10.69 12.56 9.55 
15.42 12.15 11.88 9.23 
12.14 9.67 11.55 9.47 
12.72 10.79 8.11 6.95 
7.42 6.84 2.11 1.92 
2.58 2.14 2.27 2.24 
2.65 2.38 1.90 2.06 
3.02 2.73 1.63 l.97 

































































= f (所有形態ダミー 、 住宅の属性) (1) 
平成10年 平成15年
Coef S.E. Coef. S.E. 
借家 -0.481掌取* (0.0334) 0.425察本場 (0.0505) 
借地 -0.145権移* (0.0360) 0.267* .事 (0.0559) 
建築年度 0.196機水津 (0.0038) 0.188*本浄 (0.0077) 
木造 -0.133本** (0.0468) 0.060 (0.0889) 
-0.086 (0.0852) 0.234 (0.1489) 
床面積 0.002**噂 (0.0002) 0.001 *** (0∞03) 
定数項 0.201本*キ (0.0551) 1.157**本 (0.0989) 
サンプル数 44142 45753 
LRchi2 3771.11 1048.46 
Psudo R2 0.1255 0.1011 
注1)***、事$、事は、推定された係数がそれぞれ1%、5%、
10%水準で有意なことを示す。




























表3 借ー地における (2)式、 (3)式の推定結果
平成10年 平成15年
引越し予定ダミー Coef S.E Coef S.E. 
建築年度 -0.119*本* (0.0207) 0.132*** (0.0300) 
木 造 0.385 (0.2573) 0.349 (0.2506) 
そのイ也 0.418 (0.4153) -0.438 (0.5089) 
床面積 -0.0002 (0.0013) 0.0001 (0.0022) 
世帯所得 0.121 *水場 (0.0256) 0.065* *事 (0.0212) 
総合評価 0.095 (0.0729) 0.2本幸* (0.0708) 
世帯主年齢 0.015*地* (0.0045) -0.011 * (0.0058) 
世帯人数 0.031本 (0.0188) 0.074 (0.0528) 
定数項 -1.239市*榊 (0.4481) 0.655 (0.5746) 
住宅の品質 Coef. S.E Coef S.E 
引越し予定ダミー 1.053*** (0.2933) -1.28 (1.4849) 
建て替えダミー -0.122 (0.0860) 0.229* (0.1374) 
入居年度×建築年度I 0.024 (0.0603) 0.236キ* (0.0988) 
×建築年度2 0.003 (0.0641) -0.143キ (0.0848) 
×建築年度3 -0.039 (0.0468) 0.043 (0.0609) 
×建築年度4 -0.092*ホ (0.0448) 0.093 (0.0泌8)
×建築年度5 -0.187*** (0.0627) 7.198*寧本 (0.1870) 
×建築年度6 -0.100 (0.1135) -0.103 (0.1178) 
×建築年度7 0.001 (0.1067) 6.57本** (0.3047) 
×建築年度8 0.163 (0.1182) 6.366本** (0.3711) 
×建築年度9 4.483*** (0.9178) 3.023*** (0.2169) 
×建築年度10 4.459* *本 (0.7768) 5.516**ホ (0.4997) 
x建築年度1 4.179事** (0.7950) 5.378*** (0.5581) 
×建築年度12 4.223*ホ* (0.8699) 5.225*** (0.6223) 
×建築年度13 4.022*本本 (0.7897) 
建築年度 0.179術移* (0.0198) 0.262事** (0.0654) 
木 造 0.029 (0.1722) -0.574* (0.3505) 
その他 -0.191 (0.3046) 7.614本キキ (0.3740) 
床面積 0.002キホ (0.0012) 0.003* (0.0018) 
定数項 0.168 (0.2215) 1.127*ホ* (0.4094) 
Logpseud仔likelihood -1088.87 547.50 
サンプル数 1866 1562 
Wald test of Pニ O chi'(l) =5.70 chi2(1) =0.51 
Prob. > chi2= 0.02 Prob. > chi2 = 0.48 
注 1)* *キ、キ*、*は、推定された係数がそれぞれ1%、5%、10%水準で有
意なことを示す。




































がマイナスで推定されている。定数項が鉄筋鉄 = g (入居時期、改築ダミー、引越し予定







































引越し予定ダミー Coef. S目E. Coef. S.E 
建築年度 0.008 (0.0157) 0.029* (0.0162) 
木 ヌ、と旦と 0.167 (0.1906) 0.274 (0.2706) 
その f也 0.653 (0.4404) 0.527 (0.3987) 
床面積 0.0003 (0.0014) 。ω2 (0.0011) 
世帯所得 0.172キ** (0.0207) 0.081* * * (0.0134) 
総合評価 0.188本** (0.0464) 0.128**' (0.0450) 
世帯主年齢 0.025本*本 (0.0029) 0.018**命 (0.0026) 
世帯人数 0.094*** (0.0257) 0.033 (0.0266) 
定数項 -0.504ホキ* (0.3181) 0.593 (0.3621) 
住宅の品質 Coef. S.E Coef. S.E. 
引越し予定ダミー 1.021本*事 (0.1553) 0.611本本 (0.2808) 
建て替えダミー -0.611 *** (0.2559) -0.325 (0.2919) 
入居年度×建築年度 l 0.042 (0.0238) -0.009 (0.0285) 
×建築年度2 0.055ホ (0.0269) -0.016 (0.0335) 
×建築年度3 0.001 (0.0210) 0.01 (0.0247) 
×建築年度4 0.007 (0.0151) 0.02 (0.0232) 
×建築年度5 0.018 (0.0179) 0.043 (0.0371) 
×建築年度6 0.005 (0.0204) 0.342* (0.1761) 
×建築年度7 0.022 (0.0306) 0.01 (0.0933) 
×建築年度8 0.043 (0.0449) 4.533本ホ* (0.2729) 
×建築年度9 5.198** * (0.1363) 4.439本** (0.2765) 
×建築年度10 5.134*ホ* (0.1593) 4.391* *キ (0.3226) 
×建築年度1 1.428本** (0.1763) -1.675*ホ (0.6709) 
×建築年度12 4.893*ホ* (0.2158) 4.062*ネホ (0.3947) 
×建築年度13 4.635**ホ (0.2277) 
建築年度 0.151* *ホ (0.0253) 0.126*市* (0.0396) 
木 ち国a己 0.218 (0.2504) 0.315 (0.4640) 
そのイ也 0.833 (0.4593) 0.359 (0.5911) 
床面積 0.001*キキ (0.0012) 0.001 (0∞16) 
定数項 0.352本** (0.2923) 1.001 *指 (0.5037) 
Logpseudかlikelihood -1739.87 -1327.04 
サンプル数 1713 1691 
Wald test of p =0 chi'(l) =19.80 chi'(l)ニ 3.40
Prob. >chi2=0.00 Prob. >chi2=0.07 
注 1)日章、字率、#は、推定された係数がそれぞれ1%、 5%、10%水準で有意なこ
とを示す。
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